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Avtorica obravnava in analizira položaj upnika v primeru izvršbe na nepremičnino dolžnika, ko ni vpisan 
kot lastnik predmetne nepremičnine v zemljiško knjigo. V situaciji, ko dolžnik nima drugega premoženja 
kot nepremičnino, mora upnik doseči vpis dolžnikove lastninske pravice v zemljiško knjigo na 
predmetni nepremični. V dveh dejanskih primerih so opisani praktične situacije in dejansko stanje, v 
katerih se upnik lahko znajde. Vprašanj je, ali lahko upnik doseže vpis lastninske pravice dolžnika s 
primerno tožbo. Ugotovijo se tudi možne ovire v izvršilnem postopku, in sicer ko tretji v izvršilnem 
postopku ugovarja, pri čemer tak ugovor lahko poda tudi dejanski lastnik oziroma t. i. imetnik 
lastninske pravice v pričakovanju. Osrednji cilj je tako ugotoviti, na kakšen način lahko upnik postopa 
v izvršilnem postopku in v primeru, ko je prisiljen vložiti ustrezno tožbo. Prikazan je tudi praktični 
primer ter predstavljena rešitev sodišča, ki se realno pokaže kot vpis lastninske pravice dolžnika v 
zemljiško knjigo po uspešno zaključenem pravnem postopku. Rešitev namreč upniku ponuja možnost 
izvršbe na nepremičnino in s tem dosežen cilj poplačila dolga. 
KLJUČNE BESEDE: dejanski lastnik, zemljiškoknjižni lastnik, vpis v zemljiško knjigo, izvršba na 
nepremičnino, napačen vpis, ugovor tretjega, lastninska pravica v pričakovanju, tožba na podlagi 168. 






The author examines and analyses the position of the creditor in the event of an attachment of the 
debtor’s immovable property when the latter is not listed as the owner of the relevant immovable 
property in the land register. In the event that the debtor does not possess any other assets except 
immovable property, the creditor must see to it that the debtor’s ownership right over the relevant 
immovable property is entered in the land register. Two real-life cases are used to describe practical 
situations and the reality that the creditor might have to face. The question is whether the creditor 
can succeed in having the debtor’s immovable property entered in the land register by bringing an 
appropriate action. Potential barriers to the execution proceedings are then identified, namely when 
a third party objects to the execution proceedings, whereby such an objection may also be raised by 
the actual owner or the so-called holder of the pending ownership right. Thus, the core objective is to 
determine how the creditor can proceed in the execution proceedings, or when forced to bring an 
appropriate action. Also shown is a practical example and how it was resolved by a court of law by 
entering the debtor’s ownership right in the land register following the successful completion of legal 
proceedings. This solution provides the creditor with the possibility of attachment of immovable 
property and consequently of achieving the goal of recovering the debt. 
 KEYWORDS: actual owner, land-register owner, entry in the land register, attachment of immovable 
property, incorrect entry, third-party objection, pending ownership right, action based on Article 168 
of ZIZ*, subject matter of action, initiation of action. 
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Namen magistrske naloge je predstaviti problem, s katerim se sooči upnik pri izterjavi svojega dolga 
od dolžnika zaradi napačnega vpisa lastninske pravice na nepremičnini v zemljiško knjigo. Za potrebe 
te magistrske naloge se pomen besedne zveze napačen vpis v zemljiško knjigo uporablja za vpis, ki je 
dejansko napačen, kot tudi vpis, ki bi moral biti vpisan v zemljiško knjigo, pa ni bil, pri čemer se 
zemljiškoknjižno stanje ne ujema z dejanskim, kar enako predstavlja napačen vpis v zemljiško knjigo.  
Upnik se z zgornjim problemom sooči pri izterjavi svojega dolga v izvršilnem postopku, v katerem kot 
sredstvo izvršbe za poplačilo denarne terjatve predlaga prodajo nepremičnine.1 Izvršilno sodišče je pri 
tem vezano na vpis dolžnikove lastninske pravice v zemljiško knjigo, saj se izvršba na nepremičnino 
najprej opravi z zaznambo sklepa o izvršbi v zemljiški knjigi.2 Iz navedenega izhaja, da ima tako upnik 
možnost predlagati prodajo nepremičnine kot sredstvo izvršbe zgolj v primeru, ko je dolžnik dejansko 
tudi vpisan kot lastnik v zemljiško knjigo. Pri tem upnik prvič lahko naleti na problem, ko je seznanjen 
z dejstvom, da je dolžnik lastnik določene nepremičnine, vendar ni poskrbel za vpis lastninske pravice 
v zemljiško knjigo, ter drugič, ko upnik predlaga kot sredstvo izvršbe prodajo določene nepremičnine, 
pa se kasneje iz ugovora tretjega izkaže, da dolžnik ni lastnik dotične nepremičnine, temveč nekdo 
tretji, kar ima za posledico ustavitev izvršbe.3 V predmetni magistrski nalogi bo poudarek predvsem na 
zgornjih dveh primerih. 
Upnik je tako v položaju, ko dolga od dolžnika ne more izterjati, če se napačen vpis v zemljiški knjigi ne 
sanira, za kar 168. člen Zakona o izvršbi in zavarovanju (v nadaljevanju: ZIZ) ponuja dve rešitvi, in sicer 
nalaga upniku dolžnost priložiti listino, ki je primerna za vpis dolžnikove lastninske pravice, oziroma 
lahko upnik, ki nima niti listine, primerne za vpis dolžnikove lastninske pravice, s tožbo zahteva vpis te 
pravice na dolžnika. 
V večini primerov upnik ne razpolaga z listino, ki je primerna za vpis dolžnikove lastninske pravice. Tako 
pride v poštev zgolj vložitev tožbe, za katero pa ZIZ ne ponuja napotkov. Največji izziv pri sestavi tožbe 
predstavlja postavitev tožbenega zahtevka, saj mora biti ta postavljen tako, da predstavlja neposredno 
____________________________________ 
1 8. člen Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ), Uradni list RS, št. 3/07 – uradno prečiščeno besedilo, 93/07, 37/08 
– ZST-1, 45/08 – ZArbit, 28/09, 51/10, 26/11, 17/13 – odl. US, 45/14 – odl. US, 53/14, 58/14 – odl. US, 54/15 in 
76/15 – odl. US. 
2 167. člen ZIZ. 
3 64. člen ZIZ. 
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podlago za vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo, v nasprotnem se namreč s tožbo ne doseže 
želeno. 
Problematika pa se začne že veliko prej, predvsem v zakonu, ki dejanskega lastnika v ničemer ne sili k 
vpisu lastninske pravice v dejansko zemljiško knjigo oziroma za povsem pasivno ravnanje lastnika ni 
predvidenih nikakršnih posledic, celo več, v našem pravu se je »pojavil« institut lastninske pravice v 
pričakovanju, na podlagi več odločb Ustavnega in Vrhovnega sodišča, ki pomeni varovan lastninski 
položaj, ki ga pravnoposlovni pridobitelj doseže, ko razpolaga z veljavnim zavezovalnim in 
razpolagalnim poslom.4 Kupec nepremičnine z veljavnim zavezovalnim in razpolagalnim poslom, četudi 
ni poskrbel za vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo, je varovan pred posegom upnikov z izvršbo na 




4 Tratnik (2017) Varstvo nevpisanih lastninskih položajev. Pravna praksa št. 28–29, str. 19–22. 
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2 Vpis v zemljiško knjigo 
2.1 Splošno o zemljiški knjigi 
Iz prvega člena Zakona o zemljiški knjigi (v nadaljevanju ZZK-15) izhaja, da je zemljiška knjiga javna 
knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na nepremičninah in pravnih dejstvih v 
zvezi z nepremičninami. V zemljiško knjigo se vpisujejo vse stvarne pravice in nekatere obligacijske 
pravice. Stvarne pravice so absolutne, zato morajo biti javno objavljene, da se tretje osebe (proti 
katerim učinkujejo) z njimi lahko seznanijo.6 Zemljiškoknjižno sodišče vodi zemljiško knjigo s tem, da 
odloča o vpisih, opravlja vpise v glavno knjigo in vodi zbirko listin.7 Vpisi pravic in pravnih dejstev v 
zemljiški knjigi učinkujejo od trenutka, ko zemljiškoknjižno sodišče prejme predlog za vpis oziroma 
listino, na podlagi katere o vpisu odloča po uradni dolžnosti, če ZZK-1 ne določa drugače.8 Zemljiška 
knjiga je namenjena temu, da se vsaka stvarna pravica vpiše v zemljiško knjigo takoj, ko pride do 
nastanka, prenosa ali ukinitve stvarne pravice. Le tako je namreč tudi tretjim osebam vsak trenutek 
znano stanje stvarnih pravic na določeni nepremičnini.  
Zemljiška knjiga zagotavlja publiciteto knjižnim pravicam in dejstvom, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo. 
Zato 6. člen ZZK-1 določa, od katerega trenutka se šteje, da je neki vpis pridobil publicitetne učinke, 
torej je bil vsakomur znan. Od tedaj se nihče ne more sklicevati, da mu vpisana pravica ali pravno 
dejstvo od takrat dalje nista bila znana. Tu gre za neizpodbojno domnevo. V drugem odstavku 6. člena 
ZZK-1 so določeni negativni publicitetni učinki. Če pravica ali pravno dejstvo, ki se vpisuje v zemljiško 
knjigo, v zemljiški knjigi ni vpisano, se šteje, da tretji za to pravico oziroma pravno dejstvo ni vedel, 
razen če dokaže drugače.9  
Zelo pomembno je tudi načelo zaupanja v zemljiško knjigo,10 ki pravi, da kdor v pravnem prometu 
pošteno ravna in se zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v zemljiški knjigi, zaradi tega ne sme 
trpeti škodljivih posledic oziroma kdor izpolni pogoje za vpis pravice oziroma pravnega dejstva v 
zemljiško knjigo v svojo korist in tega vpisa ne predlaga, nosi vse škodljive posledice takšne opustitve. 
____________________________________ 
5 Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1), Uradni list RS, št. 58/03, 37/08 – ZST-1, 45/08, 28/09, 25/11, 14/15 – ZUUJFO in 
69/17). 
6 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso. 21–22. 
7 2. člen ZZK-1. 
8 5. člen ZZK-1. 
9 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso. 32–33. 
10 8. člen ZZK-1. 
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V zemljiško knjigo se sicer vpisujejo nepremičnine, ki so lahko samostojen predmet stvarnih pravic, 
tako zemljiška parcela, stavba ter v primeru, ko je oblikovana etažna lastnina, tudi stavba v etažni 
lastnini in posamezni del stavbe.11 Stvarne pravice, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo, pa so lastninska 
pravica, hipoteka, zemljiški dolg, služnostna pravica, pravica stvarnega bremena in stavbna pravica.12 
2.2 Podlaga za vpis v zemljiško knjigo 
Nepogojna pridobitev oziroma prenehanje pravice se v zemljiško knjigo vpisuje z vknjižbo, pogojni 
pridobitvi oziroma prenehanju pravice pa so namenjene predznambe. Pravna dejstva se v zemljiško 
knjigo vpisujejo z zaznambami. V zemljiško knjigo se z vknjižbo vpisujejo vse stvarne pravice na 
nepremičninah, ki so taksativno naštete v 13. členu ZZK-1. Z vknjižbo in predznambami se v zemljiško 
knjigo vpisujejo pridobitev, prenos in prenehanje knjižnih pravic. Zato mora zemljiškoknjižni predlog 
temeljiti na ustreznih listinah, ki izkazujejo pravni temelj pridobitve oziroma prenehanja pravice, ki je 
predmet vpisa.13 
Vknjižba je glavni vpis, s katerim se doseže oziroma izkaže pridobitev oziroma prenehanje pravice, ki 
se vpisuje v zemljiško knjigo.14 Vknjižba pravic se dovoli na podlagi zasebne listine, ki vsebuje 
zemljiškoknjižno dovolilo glede vknjižbe, ki se predlaga, listine, sestavljene v obliki notarskega zapisa, 
ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo glede vknjižbe, ki se predlaga, pravnomočne sodne odločbe, s 
katero je sodišče ugotovilo obstoj, spremembo oziroma prenehanje pravice, katere vknjižba se 
predlaga, pravnomočne sodbe, s katero je sodišče osebi, proti kateri se predlaga vpis, naložilo, da prizna 
svoj podpis na zasebni listini oziroma da izroči odpravek notarskega zapisa, sestavljen za vpis v 
zemljiško knjigo, pravnomočne sodbe, s katero je sodišče osebi, proti kateri se predlaga vpis, naložilo, 
da izstavi zemljiško-knjižno dovolilo glede vknjižbe, ki se predlaga, pravnomočnega sklepa o dedovanju, 
pravnomočnega sklepa, izdanega v postopku izvršbe na nepremičnino oziroma v stečajnem postopku 
ter na podlagi druge pravnomočne sodne odločbe, druge listine, sestavljene v obliki notarskega zapisa 
ali druge pravnomočne ali dokončne odločbe drugega državnega organa, če zakon določa, da se 
stvarne pravice pridobijo, spremenijo ali prenehajo na njeni podlagi.15 
____________________________________ 
11 11. člen ZZK-1. 
12 13. člen ZZK-1. 
13 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso. 86–90. 
14 39. člen ZZK-1. 
15 40. člen ZZK-1. 
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2.2.1 Sodna odločba kot podlaga za vpis v zemljiško knjigo 
Sodne odločbe so podlaga za vpis v zemljiško knjigo po 3. do 8. točki prvega odstavka 40. člena ZZK-1, 
pri čemer gre samo za odločbe slovenskih sodišč. Tuja sodna odločba pa ima materialnopravni učinek 
šele, ko je izpeljan postopek njenega priznanja.16 Po 3. točki prvega odstavka 40. člena ZZK-1 se vknjižba 
lahko predlaga na podlagi pravnomočne ugotovitvene sodne odločbe, med katere spadajo tiste, s 
katerimi sodišče ugotovi pridobitev oziroma obstoj, spremembo ali prenehanje knjižne pravice, na 
primer ugotovitev priposestvovanja lastninske pravice, služnosti, ugotovitev prenehanja hipoteke, 
ugotovitev pridobitve lastninske pravice z gradnjo na tujem zemljišču po Zakonu o temeljnih 
lastninskopravnih razmerjih, če se je gradnja končala pred uveljavitvijo SPZ.17 V teh primerih gre za 
pridobitev ali prenehanje pravice na podlagi zakona in je treba postaviti ugotovitveni zahtevek in ne 
dajatvenega na izstavitev za vpis primerne listine.18 Razlika med obema zahtevkoma je, da je zahtevek 
iz naslova priposestvovanja stvarnopravni (lastninski) zahtevek ter je zaradi tega nezastarljiv,19 
zahtevek na izstavitev za vpis primerne listine pa je obligacijski, ki zastara v desetih letih.20, 21 
Zgornje primere je treba razlikovati od pravnomočne sodbe, s katero je sodišče osebi, proti kateri se 
predlaga vpis, naložilo, da prizna svoj podpis na zasebni listini, ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo,22 
in od pravnomočne sodbe, s katero je sodišče osebi, proti kateri se predlaga vpis, naložilo, da izstavi 
zemljiškoknjižno dovolilo glede vknjižbe, ki se predlaga.23 V zadnjih dveh primerih gre za situacija, ko 
oseba noče overiti svojega podpisa oziroma sploh ne želi izdani zemljiškoknjižnega dovolila, zato je 
primeren dajatveni zahtevek na izstavitev za vpis primerne listine, ki pa jo lahko v celoti nadomesti 
pravnomočna sodna odločba, ki je tako podlaga za vpis v zemljiško knjigo.24 
Pri sklepu o dedovanju25 pa se lastninska pravica ne pridobi z izdajo sklepa oziroma s pravnomočnostjo 
sklepa o dedovanju, temveč že s smrtjo zapustnika,26 iz česar izhaja, da sta tako izdaja sklepa o 
____________________________________ 
16 VSK, sklep CDn 22/2015, z dne 27. 1. 2015. 
17 Stvarnopravni zakonik (SPZ) Uradni list RS, št. 87/02 in 91/13. 
18 VSL sodba in sklep I Cpg 620/2013 z dne 17. 6. 2015. 
19 3. odstavek 92. člena SPZ. 
20 350. člen Obligacijskega zakonika (OZ) Uradni list RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo in 64/16 – odl. US. 
21 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso. 122–123. 
22 4. točka 1. odstavka ZZK-1. 
23 5. točka 1. odstavka ZZK-1. 
24 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso. 123. 
25 6. točka 1. odstavka ZZK-1. 
26 132. člen Zakona o dedovanju (ZD) Uradni list SRS, št. 15/76, 23/78, Uradni list RS, št. 13/94 – ZN, 40/94 – odl. 
US, 117/00 – odl. US, 67/01, 83/01 – OZ, 73/04 – ZN-C, 31/13 – odl. US in 63/16. 
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dedovanju kot nadalje vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo na podlagi takšnega sklepa o 
dedovanju zgolj deklaratorne narave.27 
Pri oblikovalnih sodnih odločbah28 je treba razlikovati med pravnomočnimi in nepravnomočnimi 
sodnimi odločbami. Pravnomočnost se zahteva glede sklepa, s katerim izvršilno ali stečajno sodišče 
odredi vpis lastninske pravice v korist kupca oziroma izbris drugih pravic na nepremičnini,29 
nepravnomočen sklep pa zadostuje za vknjižbo hipoteke v postopku zavarovanja30.31 
Preostale listine,32 za katere zakon določa, da se stvarne pravice pridobijo, spremenijo ali prenehajo na 
njihovi podlagi, so lahko pravnomočne sodne odločbe, pravnomočne ali dokončne odločbe drugih 
državnih organov ali listine v obliki notarskega zapisa. Sem spadajo pravnomočne33 odločbe o 
razlastitvi, odločbe o prisilni ustanovitvi služnosti v javno korist in pravnomočne odločbe o izvedbi 
kmetijskih operacij.34 
Poznavanje razlik med pravnoposlovnim in originalnim načinom pridobitve, spremembe ali prenehanja 
stvarne pravice pride najbolj do izraza v pravdnem postopku, ko je treba oblikovati tožbeni zahtevek. 
Pri izvirnem načinu pridobitve, spremembe ali prenehanja stvarne pravice je pravna podlaga zakon, 
pridobi pa se z izpolnitvijo v zakonu predpisanih pogojev. Ko gre za pravnoposlovno pridobitev, 
spremembo ali prenehanje, je vknjižba v zemljiško knjigo konstitutivnega pomena.35 Originalna 
pridobitev se uveljavlja z ugotovitveno tožbo,36 pri čemer se tožbeni zahtevek glasi na ugotovitev 
obstoja, prenehanja ali spremembe pravice, ki naj se vknjiži v zemljiško knjigo. Obligacijski zahtevek na 
zemljiškoknjižno dovolilo, ki se pogosto pojavlja poleg zahtevka za ugotovitev obstoja, spremembe ali 
prenehanja pravice, je pri postavitvi primarnega ugotovitvenega zahtevka načeloma odveč, dajatveni 
zahtevek za izstavitev zemljiškoknjižnega dovolila pa je v takem primeru zavrnjen. Lahko pa je 
postavljen kot podrejeni zahtevek, ob ustrezni trditveni podlagi, vezani na pravnoposlovno pridobitev, 
spremembo ali prenehanje stvarne pravice. Mogoča je tudi obrnjena situacija, ko je dajatveni zahtevek 
____________________________________ 
27 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso. 123. 
28 7. točka 1. odstavka ZZK-1. 
29 192. člen ZIZ. 
30 VSK, sklep CDn 8/2017, z dne 14. 3. 2017. 
31 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso. 124. 
32 8. točka 40. člena ZZK-1. 
33 VS RS, Sklep III Ips 112/2009, z dne 8. 3. 2011. 
34 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) s komentarjem in sodno prakso. 124–137. 
35 49., 141., 154., 215. in 221. člen SPZ. 
36 181. člen Zakona o pravdnem postopku (ZPP) Uradni list RS, št. 73/07 – uradno prečiščeno besedilo, 45/08 – 
ZArbit, 45/08, 111/08 – odl. US, 57/09 – odl. US, 12/10 – odl. US, 50/10 – odl. US, 107/10 – odl. US, 75/12 – odl. 
US, 40/13 – odl. US, 92/13 – odl. US, 10/14 – odl. US, 48/15 – odl. US, 6/17 – odl. US in 10/17. 
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primarni in ugotovitveni podrejen. Pri pravnoposlovni pridobitvi stvarne pravice je tožbeni zahtevek 
vedno le dajatveni, njegova vsebina pa odvisna od listine oziroma dejanja, ki naj ga nadomesti 
pravnomočna sodba.37  
  
____________________________________ 
37 Šuler (2016) Vloga sodišča pri odločanju o izstavitvi listine, sposobne za vpis stvarne pravice v zemljiško knjigo, 
pri pravnoposlovni pridobitvi stvarne pravice. Podjetje in delo št. 1, str. 48. 
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3 Dejansko stanje napačnega vpisa v zemljiško knjigo 
3.1 Primer 1: Nevpisana lastninska pravica v zemljiško knjigo 
Na podlagi izvršilnega naslova, izvršljive sodne odločbe38 Okrožnega sodišča v Mariboru opr. št. II P 
196/2015, z dne 9. 7. 2015, je bil zoper dolžnika dne 11. 11. 2015 vložen predlog za izvršbo na podlagi 
izvršilnega naslova.  
V predlogu za izvršbo je bila predlagana izvršba na nepremičnine, in sicer je bil dolžnik glede na 
poizvedbo pri Geodetski upravi Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) lastnik nekaterih 
nepremičnin. Šlo je za manjša kmetijska zemljišča manjših vrednosti. Skupni znesek izterjave je bil v 
višini 34.425,84 EUR, pri čemer je bilo že na začetku jasno, da glavnica niti s prodajo vseh 
nepremičnin,39 predlaganih v izvršbi, ne bi bila poplačana. Ker pa je iz vseh dostopnih evidenc, do 
katerih lahko dostopa odvetnik na podlagi Zakon o odvetništvu,40 izhajalo, da dolžnik z drugim 
premoženjem ne razpolaga, niti ni imel transakcijskega računa, niti nobenih drugih prihodkov, je bila 
izvršba na nepremičnine, parcele, edina možnost za vsaj delno poplačilo dolga. 
Okrajno sodišče v Mariboru je v zadevi opr. št. In 835/2015 s sklepom z dne 8. 2. 2016 odločilo, da se 
predlog za izvršbo z dne 11. 11. 2015 zavrže. Sodišče je v obrazložitvi navedlo, da je opravilo poizvedbo 
v Centralnem registru prebivalstva – CRP in pri tem ugotovilo, da je dolžnik umrl dne 11. 6. 2015. Pri 
umrli fizični osebi in njeni posledični nesposobnosti biti stranka že ob vložitvi predloga za izvršbo na 
podlagi izvršilnega naslova gre za tako pomanjkljivost, ki se jo da odpraviti z ukrepi iz 81. člena in 
naslednjih ZPP v zvezi s 15. členom ZIZ. Glede na navedeno je sodišče upnika pozvalo, da v roku 15 dni 
od prejema sklepa popravi in dopolni predlog za izvršbo z dne 11. 11. 2015 tako, da navede dolžnika, 
ki je lahko stranka izvršilnega postopka, ter predloži dokaz, da je obveznost prešla na novega dolžnika, 
sicer bo sodišče predlog za izvršbo z dne 11. 11. 2015 zavrglo. Ker se je v tem delu upnik odločil, da 
izvršbe ne bo nadaljeval, potrebne listine niso bile priložene in posledično je sodišče predlog za izvršbo 
zavrglo.  
V nadaljevanju si je upnik premislil. Tako je bilo treba za nadaljnji postopek najprej pridobiti sklep o 
dedovanju po dolžnici. Glede na dejstvo, da je imela dolžnica stalno prebivališče v Mariboru, je bilo 
mogoče z gotovostjo trditi, da je bil zapuščinski postopek voden41 pred Okrajnim sodiščem v Mariboru, 
____________________________________ 
38 17. člen ZIZ. 
39 167. člen ZIZ. 
40 10. člen Zakona o odvetništvu (ZOdv) Uradni list RS, št. 18/93, 24/96 – odl. US, 24/01, 54/08, 35/09, 97/14, 
8/16 – odl. US in 46/16. 
41 176. člen ZD. 
13 
 
zato je bila opravljena poizvedba glede zapuščinskega postopka pri Okrajnem sodišču v Mariboru. 
Okrajno sodišče v Mariboru je na podlagi pravnomočne sodne odločbe Okrožnega sodišča v Ljubljani 
opr. št. II P 196/2015 ter sklepa Okrajnega sodišča v Mariboru opr. št. 835/2015 z dne 8. 1. 2016 
posredovalo Sklep o dedovanju po dolžnici. 
Iz sklepa o dedovanju opr. št. I D 1398/2015 je izhajalo, da ima dolžnik dediča, ki je dedoval celotno 
zapuščino. Poudariti je treba, da je dedič odgovoren za zapustnikove dolgove do višine vrednosti 
podedovanega premoženja,42 kar dejansko pomeni, da je dedič glede dolga vstopil na mesto dolžnika 
in tako poslal nov dolžnik. Med pregledom popisane zapuščino pa je bilo v sklepu o dedovanju tudi 
celotno stanovanje K-209 s kletno shrambo na naslovu Cesta 53 D Maribor – ID znak 666-6666-666 (na 
katerem lastninska pravica v zemljiški knjigi še ni bila vpisana na ime zapustnika).  
Predmetno stanovanje je osvetlilo nov vidik uspešnosti izvršbe. Vendar pa se na tej točki pojavi 
problem, kaj storiti, ko dolžnik ni vpisan v zemljiško knjigo. Najprej je bilo treba preveriti 
zemljiškoknjižno stanje, pri čemer je bilo ugotovljeno, da je kot zemljiškoknjižni lastnik predmetnega 
stanovanja podjetje, ki je bilo v danem trenutku v postopku stečaja. Začele so se komunikacije s 
stečajnim upraviteljem. Na tej točki sta imela namreč tako upnik kot stečajni upravitelj skupni interes, 
da se zemljiškoknjižno stanovanje uredi z dejanskim tako, da se kot lastnik v zemljiško knjigo vpiše 
dejanski lastnik nepremičnine. Stečajni upravitelj (podjetje, ki je bilo v zemljiški knjigi vpisano kot 
lastnik) je posredoval prodajno pogodbo predmetnega stanovanja, sklenjeno med zemljiškoknjižnim 
lastnikom ter umrlo dolžnico. Posredovana pogodba ni vsebovala zemljiškoknjižnega dovolila, pogodba 
ni bila v originalu, temveč zgolj kopija, poleg tega podpis prodajalca na pogodbi ni bil notarsko overjen. 
Pogodba, ki ne vsebuje zemljiškoknjižnega dovolila, pa ne predstavlja ustrezne podlage za vpis 
lastninske pravice v zemljiško knjigo.  
Vložen je bil predlog za izvršbo na podlagi pravnomočne sodbe zoper dolžnika (dediča), predlogu za 
izvršbo pa je bilo dodano tudi stanovanje, ki je bilo del zapuščine, kar je izhajalo iz sklepa o dedovanju. 
Izvršilno sodišče je s sklepom z dne 2. 8. 2016 upniku naložilo, da mora v roku 15 dni od prejema sklepa 
predlog dopolniti tako, da sodišču predloži listine, primerne za vpis dolžnikove lastninske pravice na 
nepremičnini z ID znakom 666-6666-666 v zemljiško knjigo, ali v istem roku izkazati vložitev tožbe na 
vpis dolžnikove lastninske pravice v zemljiško knjigo. V obrazložitvi je sodišče zapisalo, da je pri 
preizkušanju lastninske pravice, na v predlogu in v izreku sklepa navedeni nepremičnini, ugotovilo, da 
je lastninska pravica v zemljiški knjigi na nepremičnini z ID znakom 666-6666-666 vpisana na tretjo 
____________________________________ 
42 142. člen ZD. 
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osebo – xxx d.o.o. Glede na navedeno je sodišče skladno s 3. in 5. odstavkom 168. člena ZIZ odločilo, 
da mora upnik predlog dopolniti. Če upnik pozivu sodišča ne bo sledil, bo sodišče predlog za izvršbo 
zavrglo. 
Na podlagi vsega zgoraj navedenega je razvidno, da upniku za dosego cilja poplačila dolga preostane 
zgolj vložitev tožbe na podlagi 168. člena ZIZ, če ne razpolaga z listino, ki bi bila primerna za vpis 
dolžnikove lastninske pravice v zemljiško knjigo. 
3.2 Primer 2: Napačno vpisana lastninska pravica v zemljiško knjigo 
V predmetni zadevi je situacija glede izvršbe podobna zgornjemu primeru, v delu, da je upnik dalj časa 
iskal premoženje dolžnika za poplačilo svoje terjatve, vendar neuspešno; izvršilna zadeva ima namreč 
opravilno številko iz leta 2005. Ob ponovno opravljeni poizvedbi na GURS je bilo ugotovljeno, da je 
dolžnik zemljiškoknjižni lastnik stanovanja z ID znakom 9999-99-9. Na podlagi poizvedbe je bil vložen 
predlog za razširitev izvršbe,43 v katerem je bila kot novo izvršilno sredstvo predlagana izvršba na 
nepremičnino z ID znakom 9999-99-99.  
Tretji udeleženec je na podlagi 64. člena ZIZ v zadevni izvršilni spis zoper v izvršilnem postopku In 
99/2005 izdan sklep o izvršbi Okrajnega sodišča v Škofji Loki z dne 7. 3. 2016 vložil ugovor tretjega ter 
predlagal, da sodišče izvršbo v delu, ki se nanaša na rubež nepremičnine z ID znakom 9999-99-9, izreče 
za nedopustno. 
Na podlagi ugovora tretjega je bilo ugotovljeno, da je pri vpisu etažne lastnine prišlo do napake, pri 
čemer je bil vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo napravljen napačno, in sicer je bil kot zemljiško 
knjižni lastnik nepremičnine z ID znakom 9999-99-9 vpisan dolžnik, pri čemer je bil dejanski lastnik te 
nepremičnine nekdo tretji, dolžnik pa je bil dejanski lastnik nepremičnine z ID znakom 9999-99-0. Da 
pa se je zadeva še bolj zakomplicirala, je bila kot zemljiškoknjižni lastnik nepremičnine z ID znakom 
9999-99-0 vpisana občina, ki pa ni bila dejanski lastnik predmetne nepremičnine. 
Glede na vsebino ugovora tretjega ter priložene dokaze je bilo več kot jasno, da z izvršbo na 
nepremičnino z ID znakom 9999-99-9 upnik ne bo uspešen, zato je bila izvršba v tem delu umaknjena. 
Ponovno pa je bil vložen predlog za razširitev izvršbe, in sicer na nepremičnino z ID znakom 9999-99-
0. 
____________________________________ 
43 34. člen ZIZ. 
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Sodišče izdalo sklep, s katerim je upniku naložilo, da mora v roku 30 dni predlog za nadaljevanje izvršbe 
na nepremičnine dolžnika dopolniti tako, da predloži listino, ki je primerna za vpis dolžnikove lastninske 
pravice na nepremičnini z ID znakom 9999-99-0 oziroma, če te listine nima, da s tožbo zahteva vpis 
lastninske pravice na dolžnika in o tem predloži dokazilo. Če upnik ne stori kot naloženo, sodišče 
predlog zavrne.  
Sodišče je v obrazložitvi zapisalo, da mora upnik skladno s 3. odstavkom 168. člena ZIZ, v primeru, da 
je lastninska pravica na nepremičnini, na kateri upnik predlaga izvršbo, vpisana na nekoga drugega (ne 
na dolžnika), priložiti listino, ki je primerna za vpis dolžnikove lastninske pravice. Če upnik take listine 
nima, lahko s tožbo zahteva vpis te pravice na dolžnika. Izvršilni postopek se nadaljuje po 
pravnomočnosti sklepa o vpisu.  
Tako kot pri primeru 1 upniku za poplačilo svojega dolga ni preostalo drugega kot vložitev nove tožbe 




4 Ugovor tretjega 
Eden od pogostih položajev, s katerim so se spopadala naša sodišča, je: kupec kupi nepremičnino, plača 
kupnino, prodajalec mu izstavi zemljiškoknjižno dovolilo, a se kupec še ne vpiše v zemljiško knjigo. 
Zatem prodajalčev upnik predlaga izvršbo na isto nepremičnino in pridobi prisilno hipoteko. Kupec 
ugovarja izvršbi in se sklicuje na svojo pričakovano lastninsko pravico.44 
Ustavno sodišče45 je, tako kot v kasneje tudi Vrhovno sodišče,46 že večkrat pojasnilo, da se na 
zemljiškoknjižno stanje in dobro vero lahko sklicuje le tisti upnik, ki je pridobil pogodbeno zastavno 
pravico na nepremičnini, ne pa tudi tisti, ki je zastavno pravico pridobil šele z zaznambo sklepa o izvršbi 
v zemljiški knjigi. Navedeno stališče velja tudi za primer, ko upnik pridobi zastavno pravico na 
nepremičnini z vknjižbo v postopku zavarovanja (t. i. prisilna hipoteka, prvi odstavek 244. člena ZIZ), 
saj se glede na določbo 239. člena ZIZ določila zakona o izvršbi smiselno uporabljajo tudi za 
zavarovanje.47 Za odločitev v izločitvenih pravdah, v katerih upnik pridobi zastavno pravico na 
nepremičnini šele na podlagi zaznambe sklepa o izvršbi ali z vknjižbo v postopku zavarovanja in se torej 
ne more sklicevati na načelo zaupanja v zemljiško knjigo, je treba odgovoriti le na vprašanje, ali je 
posameznik (tretji) na nepremičnini, ki jo izloča, pred trenutkom pridobitve prisilne zastavne pravice 
pridobil pravico, ki preprečuje izvršbo. Ni pa treba (oziroma je celo zmotno) presojati, ali je upnik tudi 
vedel oziroma moral vedeti za to pravico, saj upnika s prisilno hipoteko načelo zaupanja v zemljiško 
knjigo ne varuje. Ravno tako ne more koristiti sklicevanja na načelo zaupanja v zemljiško knjigo in 
publicitetno načelo.48 
V zadevi II Ips 284/201549 je Vrhovno sodišče zapisalo, da tožnik s tem, ko svoje (so)lastninske pravice 
ni vpisal v zemljiško knjigo in je vložil tožbo za nedopustnost izvršbe, po tretjem odstavku 65. člena ZIZ 
ni zlorabil pravice do sodnega varstva (kot materialnopravno zmotno, zaključujeta sodišči prve in druge 
stopnje), ker vknjižba (so)lastninske pravice v zemljiško knjigo ni bila njegova dolžnost in tudi ne bi bilo 
nič drugače, če bi se vpisal v zemljiško knjigo. Lastninska pravica v pričakovanju namreč prevlada nad 
pravico do poplačila terjatve upnika v izvršilnem postopku. 
  
____________________________________ 
44 Tratnik (2013) Lastninska pravica na nepremičnini v pričakovanju. Pravna praksa št. 2, str. 22. 
45 Odločba Up-128/03 z dne 27. 1. 2005 v zvezi z originarno pridobitvijo lastninske pravice in odločba Up-438/04 
z dne 6. 7. 2006 v zvezi s pravnoposlovno pridobitvijo lastninske pravice. 
46 II Ips 475/2008 z dne 5. 4. 2012, II Ips 132/2009 z dne 12. 7. 2012. 
47 Tako Vrhovno sodišče v sodbi II Ips 220/2006 z dne 10. 7. 2008. 
48 VSRS sodba in sklep II Ips 328/2015, z dne 19. 5. 2016. 
49 VSRS sklep II Ips 284/2015, z dne 18. 2. 2016. 
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4.1 Lastninska pravica v pričakovanju 
Lastninska pravica v pričakovanju je nekakšno »vmesno« lastninsko stanje na nepremičnini, ko 
pravnoposlovni pridobitelj, čeprav formalno gledano še ni lastnik, uživa določeno lastninsko varstvo, 
še preden vloži predlog za vknjižbo pridobitve lastninske pravice v zemljiško knjigo. Tako je že 
»vnaprej« kot lastnik nepremičnine varovan proti odsvojitelju, proti nedobrovernemu/nepoštenemu 
tretjemu pridobitelju lastninske ali druge stvarne pravice na nepremičnini, proti vsem upnikom v 
odsvojiteljevem stečaju in proti vsem upnikom odsvojitelja, ki predlagajo individualno izvršbo ali 
zavarovanje na nepremičnino po izvršitvi razpolagalnega posla. Sodna praksa je zlasti pridobitelja 
prisilne hipoteke na nepremičnini postavila v zelo nezavidljiv položaj.50,51 
Ustavno sodišče je v zadevi Up-591/1052 zapisalo: »S pogojevanjem pravnoposlovne pridobitve 
lastninske pravice na nepremičnini z vpisom v zemljiško knjigo se torej zasleduje varstvo zaupanja v 
pravni promet in s tem varstvo tretjih dobrovernih oseb. V tej zadevi nasprotna stranka ni takšna 
oseba, zato je ne varuje načelo zaščite dobrovernega pridobitelja, katerega izraz je glede nepremičnin 
načelo zaupanja v zemljiško knjigo. V tej zadevi gre namreč za spor med prenositeljem in pridobiteljem 
lastninske pravice na sporni nepremičnini. V razmerju med njima pa začne prenos lastninske pravice 
(in upravičenj, ki jih ta vključuje) učinkovati že s tem, ko prenositelj izstavi (in izroči) pridobitelju 
zemljiškoknjižno dovolilo z vsebino, določeno v 23. členu SPZ, na katerem je prenositeljev podpis 
notarsko overjen (41. člen ZZK-1).  
Glede na takšno presojo sodišč glede obstoja veljavnega zavezovalnega in razpolagalnega pravnega 
posla v konkretnem primeru pa se je pritožnik v izvršilnem postopku utemeljeno skliceval na svojo 
lastninsko pravico v pričakovanju. Pridobitev njegove lastninske pravice v polnem obsegu je namreč 
v razmerju do prenositeljice odvisna izključno od njegovega ravnanja - to je vložitve predloga za vpis 
lastninske pravice v zemljiško knjigo. 
Glede na dejanske in pravne ugotovitve v izpodbijanih sklepih, po katerih je pritožnik izkazal, da 
razpolaga z veljavnim zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom za sporno stanovanje, bi torej 
sodišči morali upoštevati, da so nanj kljub odsotnosti zemljiškoknjižnega vpisa v spornem (relativnem) 
razmerju do nasprotne stranke že prešla lastninskopravna upravičenja. Ker tega nista storili, sta dali 
absolutno prednost upničini pravici do učinkovitega sodnega varstva njene pravice do zasebne 
lastnine, ne da bi pri tem kakršen koli pomen pripisali pričakovalni pravici pritožnika. S tem sta kršili 
____________________________________ 
50 VS RS sodba in sklep II Ips 60/2014 z dne 11. 12. 2014, VS RS sodba II Ips 243/2013 z dne 22. 1. 2015. 
51 Tratnik (2016) Vnovič o lastninski pravici v pričakovanju. Pravna praksa št. 48, str. 20–23. 
52 Odločba Up-591/10 z dne 2. 12. 2010. 
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pritožnikovo pravico do zasebne lastnine, saj sta sprejeli z vidika te človekove pravice nesprejemljivo 
stališče, da pridobitelj lastninske pravice na nepremičnini, ki še ni vknjižen v zemljiški knjigi kot njen 
lastnik in še torej nima polno učinkovitega lastninskopravnega upravičenja, nasproti prenositelju 
lastninske pravice, čeprav razpolaga z veljavnim zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom, ne 
more uživati sodnega varstva pred posegi v njegovo pravico imeti to nepremičnino v posesti.« 
Namen zemljiške knjige nikakor ni zgolj varstvo pravnega prometa (oziroma dobrovernih tretjih, ki 
pravni promet poosebljajo), temveč je mnogo širši. Zemljiška knjiga zagotavlja publiciteto stvarnih (in 
drugih knjižnih) pravic, transparentnost pravnih razmerij na nepremičninah in predvsem varuje položaj 
vknjiženih imetnikov pravic. Domneva se, da je lastnica oziroma lastnik (v nadaljnjem besedilu: lastnik) 
nepremičnine tisti, ki je vpisan v zemljiško knjigo.53 Publiciteta (stvarno)pravnih razmerij na 
nepremičninah je res tudi v korist tretjih, vendar je osnovna funkcija publicitete glede tretjih, da se z 
vpogledom v zemljiško knjigo lahko seznanijo s pravnim stanjem nepremičnin. Če bi bili podatki v 
zemljiški knjigi vedno pravilni in popolni, varstva dobrovernih tretjih sploh ne bi potrebovali, a zemljiška 
knjiga še zdaleč ne bi bila odveč. Varovanje dobrovernih tretjih pride v poštev šele takrat, ko se pravo 
pravno stanje nepremičnine razlikuje od zemljiškoknjižnega. Izhajajoč iz predpostavke, da so 
zemljiškoknjižni podatki v večini primerov pravilni in popolni, se pravila o varstvu dobrovernih tretjih 
nanašajo samo na izjemne položaje, ko ni tako. Varstvo dobrovernih tretjih je torej izjema v sistemu, 
ki je žal potrebna, ne pa temeljni namen zemljiške knjige, kot bi to lahko razumeli iz gornjega citata. 
Dodam naj še, da v primerjalnem pravu najdemo ureditve, v katerih ima vpis v zemljiško knjigo 
(oziroma sorodno nepremičninsko evidenco) konstitutiven učinek, tretji pa so deležni bistveno 
manjšega varstva kot po slovenski ureditvi.54 
4.2 Sodna praksa Vrhovnega sodišča 
V zadevi II Ips 284/201555 je Vrhovno sodišče zapisalo: »Po stališču sodišč prve in druge stopnje ima 
pravica do poplačila terjatve, ki jo je upnik pridobil z zaznambo izvršbe v zemljiški knjigi, prednost pred 
tožnikovo (so)lastninsko pravico v pričakovanju. Vendar je to stališče materialnopravno zmotno in v 
neskladju s pravico do zasebne lastnine (33. člen Ustave). Po sodni praksi Ustavnega sodišča pravica 
do zasebne lastnine oziroma njeno varstvo ne obsega le obstoječe lastnine, ampak tudi zahtevke v 
povezavi s t. i. pričakovanimi pravicami (glej odločbo Up-591/10 z dne 2. decembra 2010). V skladu z 
ustaljeno sodno prakso, izoblikovano na primerih nedopustnosti izvršbe, spada med pravice, ki 
preprečujejo izvršbo na nepremičnino, tudi lastninska pravica v pričakovanju; ta pripada osebi, ki 
____________________________________ 
53 11. člen SPZ. 
54 Tratnik (2013) Lastninska pravica na nepremičnini v pričakovanju. Pravna praksa št. 2, str. 22. 
55 VSRS sklep II Ips 284/2015, z dne 18. 2. 2016. 
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razpolaga z zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom za pridobitev lastninske pravice na 
nepremičnini, ki je predmet zavarovanja, čeprav se še ni vpisala v zemljiško knjigo kot lastnica 
nepremičnine. Položaj pridobitelja je torej pri pravnoposlovni pridobitvi lastninske pravice na 
nepremičnini v izločitveni pravdi varovan še pred vpisom v zemljiško knjigo, kar pomeni, da vknjižba 
lastninske pravice na pridobitelja (tožnika) v teh primerih ni pravno pomembna.« 
Vrhovno sodišče tudi izrecno zavzame stališče, da tožnik kot imetnik (so)lastninske pravice ni bil dolžan 
poskrbeti za vpis v zemljiško knjigo, še posebej ob dejstvu, da je 132. člen ZZK56 iz leta 1995 predvideval 
celo denarno kazen57 za tistega, ki je upravičen do pridobitve stvarne pravice, pa ne vloži 
zemljiškoknjižnega predloga v šestih mesecih od sklenitve posla. Pridobitelj lastninske ali druge stvarne 
pravice na nepremičnini, ki razpolaga z veljavnim zavezovalnim poslom, ima pravico, ne pa tudi 
dolžnosti, da se vpiše v zemljiško knjigo. Sam se lahko odloči, ali se bo vpisal ali ne. Če se odloči, da se 
(še) ne bo vpisal, pa bi moral v skladu z drugim odstavkom 8. člena ZZK-1 nositi vse negativne posledice 
takšne odločitve. To pomeni predvsem varstvo dobrovernih tretjih, ki zaupajo v pravilnost in popolnost 
zemljiškoknjižnega stanja nepremičnine.58 
V zadevi Ips 35/201559 je Vrhovno sodišče potrdilo dotedanjo sodno prasko in zapisalo: »Prav tako 
tožeča stranka ni uživala pravnega varstva iz naslova pričakovalne pravice. V odsotnosti 
zemljiškoknjižnega vpisa bi v relativnem razmerju do nasprotne stranke pogodbe lastninskopravna 
upravičenja lahko prešla, če bi tožeča stranka razpolagala z veljavnim zavezovalnim in razpolagalnim 
poslom. Lastninska pravica v pričakovanju se varuje tedaj, ko je njena zemljiškoknjižna pridobitev 
mogoča neposredno na podlagi 'perfektnega' zavezovalnega in razpolagalnega dela pravnega posla. 
Ker podpis prodajalca na pogodbi ni bil overjen, zemljiškoknjižno dovolilo pa je bilo pogojno (7. člen 
pogodbe), tožeča stranka ni imela veljavnega razpolagalnega pravnega posla in je zato neutemeljeno 
njeno sklicevanje na učinkovanje prenosa lastninske pravice tudi do (nedobrovernih) tretjih oseb, ki bi 
kasneje pridobile lastninsko pravico na nepremičnini.« 
____________________________________ 
56 Zakon o zemljiški knjigi (ZZK) Uradni list RS, št. 33/95. 
57 132. člen ZZK/95:  
Z denarno kaznijo najmanj 100.000 tolarjev se kaznuje za prekršek pravna oseba, ki je na podlagi pravnega posla 
upravičena do pridobitve stvarne pravice, pa ne vloži zemljiškoknjižnega predloga v šestih mesecih od sklenitve 
posla (prvi odstavek 74. člena) oziroma v petih letih po uveljavitvi tega zakona (134. člen). 
Z denarno kaznijo najmanj 10.000 tolarjev se kaznuje odgovorna oseba pravne osebe, ki stori prekršek iz 
prejšnjega odstavka. 
Z denarno kaznijo najmanj 10.000 tolarjev se kaznuje posameznik, ki stori prekršek iz prvega odstavka tega člena. 
58 Tratnik (2016) Vnovič o lastninski pravici v pričakovanju. Pravna praksa št. 48, str. 20–23. 
59 VSRS sodba III Ips 35/2015, z dne 22. 4. 2016. 
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Z vidika pomembnosti trenutka pridobitve zastavne pravice v izvršilnem postopku je Vrhovno sodišče 
v zadevi III Ips 127/201460 zapisalo: »Skladno z ustaljeno sodno prakso je bistven za odločitev odgovor 
na vprašanje, ali je v trenutku pridobitve zastavne pravice s strani tožene stranke v izvršbi tožeča 
stranka že razpolagala z veljavnim zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom za vknjižbo svoje 
solastninske pravice na nepremičninah. 
Smisel navedenega stališča je v tem, da se varuje pričakovalna pravica tistega, ki bi se do pridobitve 
zastavne pravice v izvršilnem postopku že lahko vknjižil v zemljiško knjigo kot lastnik (oziroma solastnik) 
in za vknjižbo že izpolnjuje vse pogoje, izostal je le zemljiškoknjižni vpis. V tem primeru so nanj že prešla 
stvarnopravna upravičenja v takšnem obsegu, da mu zagotavljajo pravno varstvo v izločitveni pravdi. 
V trenutku pridobitve zastavne pravice tožene stranke v izvršbi (14. februarja 2013) je tožeča stranka 
razpolagala z zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom za vknjižbo lastninske pravice na 
solastniškem deležu v višini 263/10000. Zavezovalni pravni posel (aneks h kupoprodajni pogodbi, 
sklenjen 29. maja 2013) ter razpolagalni pravni posel (zemljiškoknjižno dovolilo, vsebovano v aneksu) 
za vknjižbo lastninske pravice na solastniškem deležu v višini 1127/10000 pa je pridobila šele po 
pridobitvi toženkine zastavne pravice. V trenutku pridobitve zastavne pravice se tako tožeča stranka 
ne bi mogla vknjižiti v zemljiško knjigo tudi kot 1127/10000 solastnica.« 
Posebnost obravnavanega judikata je, da je tožnik kot kupec pridobil lastninsko pravico na več 
solastniških deležih v različnih časovnih trenutkih; na deležu 263/1000 že leta 2010, na deležu 
1127/10000 pa šele leta 2013, in to po trenutku pridobitve prisilne zastavne pravice toženca na istem 
deležu. Kot izhaja iz gornjega citata, je treba glede vsakega deleža posebej ugotoviti, ali sta bila 
zavezovalni in razpolagalni posel sklenjena pred pridobitvijo prisilne zastavne pravice nasprotne 
stranke. Samo v tem primeru je lastninska pravica v pričakovanju varovana. Tožnik je poskusil tudi s 
trditvijo, da je bil že leta 2010 predmet prodajne pogodbe celotni delež 139/1000, čeprav je bil v 
prodajni pogodbi in zemljiškoknjižnem dovolilu naveden zgolj delež 263/10000. Tudi če je bilo to res, 
bi lahko pomenilo le, da je bil zavezovalni posel leta 2010 sklenjen glede celotnega solastniškega deleža 
139/1000. A tudi v tem primeru je za pridobitev lastninske pravice potreben še (strogo formalen) 
razpolagalni posel, ki pa se je glasil le na delež 263/10000. Vrhovno sodišče je v odločbi zapisalo: »Vse 
revizijske trditve o tem, da je bil predmet pogodbe določen tako, da je bilo mogoče spoznati, da se 
prodaja celoten 139/1000 solastniški delež, na odločitev v tej zadevi ne morejo vplivati. Tudi če bi te 
trditve držale, tožeča stranka vpisa v zemljiški knjigi na še spornem solastniškem deležu zgolj na podlagi 
____________________________________ 
60 VSRS sodba III Ips 127/2014, z dne 22. 4. 2016. 
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kupoprodajne pogodbe ne bi mogla doseči, saj ni razpolagala z zemljiškoknjižnim dovolilom za vpis 
manjkajočega' solastniškega deleža 1127/10000. Pričakovalne pravice tako tožeča stranka zaradi 
pomanjkanja razpolagalnega pravnega posla za ta delež ni imela.61, 62 
4.3 Negativni vidik lastninske pravice v pričakovanju 
Lastninska pravica v pričakovanju je že dlje časa prisotna v naši praksi. V tem času je »povzročila« že 
vrsto judikatov, tudi Vrhovnega sodišča, ki neomajno stoji na stališču, da ima lastninska pravica 
nevpisanega pravnoposlovnega pridobitelja nepremičnine vedno prednost pred zastavno pravico 
prenositeljevega upnika, ki je pridobljena v postopku izvršbe ali zavarovanja. Lastninska pravica v 
pričakovanju je lastninska pravica, ki se pridobi brez vpisa v zemljiško knjigo, le na podlagi obličnega 
dogovora med prenositeljem in pridobiteljem, kar sicer zagotavlja zemljiškoknjižnemu dovolilu »gotov 
datum« in s tem izključuje možnost antidatiranja. Vendar se je s takšnim razvojem sodne prakse 
slovensko pravo oddaljilo od pravnih redov germanskega kroga, ki so sicer našemu stvarnemu in 
zemljiškoknjižnemu pravu najbolj sorodni (zlasti nemško, avstrijsko, švicarsko, hrvaško pravo), in se 
približalo pravnim redom romanskega kroga (zlasti francosko, italijansko in špansko pravo), kjer veljajo 
bistveno drugačna pravila glede prenosa lastninske pravice in kjer imajo javne nepremičninske registre, 
ki se bistveno razlikujejo od naše zemljiške knjige. Pomembno pa je tudi dejstvo, da je sodna praksa 
»iznašla« lastninsko pravico v pričakovanju kot instrument varovanja kupcev nepremičnin v 
nepremičninskih aferah, torej kot reakcijo na neko abnormalno oziroma izjemno stanje na 
nepremičninskem trgu. Ne gre se strinjati s pravnim institutom, ki se rodi iz nekega izjemnega stanja 
in se zatem razbohoti po celotnem nepremičninskem pravu. Tako zlasti ni razloga za zaščito 
pridobiteljev nepremičnin, ki imajo v rokah veljavno zemljiškoknjižno dovolilo, imajo možnost vpisati 
se v zemljiško knjigo, a tega ne storijo, pred upniki, ki ravnajo pošteno in v dobri veri verjamejo v 
možnost izvršbe na nepremičnine, ki po podatkih v zemljiški knjigi pripadajo njihovim dolžnikom. 
Stališče naše sodne prakse pa je, da dobra vera upnikov sploh ni pomembna. Še več, Vrhovno sodišče 
je v eni od zgoraj obravnavanih odločb celo zapisalo, da ni treba oziroma da je celo zmotno presojati, 
ali je upnik tudi vedel oziroma moral vedeti za pridobiteljevo lastninsko pravico v pričakovanju. Glede 
na ustaljeno sodno prakso to drži, ni pa potrebe po strinjanju s takšno, po mojem mnenju in tudi 
mnenju dr. Matjaža Tratnika, preveč zaščiteno, lastninsko pravico v pričakovanju.63 
____________________________________ 
61 VSRS sodba III Ips 127/2014, z dne 22. 4. 2016. 
62 Tratnik (2016) Vnovič o lastninski pravici v pričakovanju. Pravna praksa št. 48, str. 20–23. 
63 Tratnik (2016) Vnovič o lastninski pravici v pričakovanju. Pravna praksa št. 48, str. 20–23. 
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Iz vsega zgoraj zapisanega izhaja legitimen cilj, ki ga sta ga pri svojih odločitvah zasledovala tako 
Ustavno kot kasneje tudi Vrhovno sodišče z vidika zaščite lastninske pravice (zasebne lastnine), ki je 
tudi ustavno varovana dobrina.64 Ustavno sodišče je v vseh svojih odločbah jasno sklenilo sodno 
prakso, iz katere izhaja, da je pričakovana lastninska pravica varovana pred posegi s prisilnimi 
hipotekami, če so bile te pridobljene kasneje. Tako sta morala biti zavezovalni in razpolagalni posel 
sklenjena pred ustanovitvijo prisilne hipoteke. Z vidika imetnika takšne lastninske pravice v 
pričakovanju je takšna sodna praksa povsem zadovoljiva in se zdi v smislu varovanja dejanskega 
lastnika tudi logična. Vendar pa je po mojem mnenju treba zadevo pogledati širše, pri čemer menim, 
da ne gre za pravilno sorazmernost v smislu pravic in dolžnosti, ki jih uživa oziroma so naložene 
takšnemu imetniku lastninske pravice v pričakovanju. Poudarjeno namreč tako ugodnega 
obravnavanja imetniku lastninske pravice v pričakovanju zakon niti ne podeljuje, temveč je takšno 
obravnavanje in, kot že večkrat poudarjeno, tudi lastninsko pravico v pričakovanju podelila sodna 
praksa, pri čemer menim, da v tem delu ravnanje sodišča ni bilo pravilno. Seveda je bilo treba po 
številnih nepremičninskih aferah nekaj storiti, vendar menim, da ta naloga pripada zakonodajalcu in 
nikakor ne sodišču. Kot navedeno, je sodišče zasledovalo legitimen cilj, vendar pa so se s tem odprta 
številna dodatna vprašanja in situacija, ki je resnično neprizanesljiva do dobrovernega upnika. Institut 
lastninske pravice v pričakovanju namreč varuje zgolj imetnika takšne pravice, ignorira pa vse ostale 
udeležence pravnega sistema, predvsem pa je takšno varovanje podano brez kakršnega koli dodatnega 
pogoja ali dolžnosti.  
Če je imetnik lastninske pravice v pričakovanju že zavarovan pred prisilno hipoteko, bi bila v tem delu 
potrebna natančnejša ureditev, morda določen rok ali dodaten pogoj. Če bi morda bila situacija, ko 
nepremičnina ni vpisana v zemljiško knjigo in o tem teče postopek, bi bil lahko določen rok za vpis 
dejanskega lastnika v zemljiško knjigo, in sicer v roku enega meseca od ureditve zemljiškoknjižnega 
vpisa nepremičnine v zemljiško knjigo – v nasprotnem primeru imetnik takšne lastninske pravice v 
pričakovanju ne bi bil varovan pred posegi s prisilnimi hipotekami. Ne glede na situacijo menim, da bi 
moral za takšno varovanje dejanskega lastnika obstajati vsaj določen rok, če se vztraja pri varovanju 
takšnim dejanskih lastnikov. Sicer pa menim, da takšno varovanje dejanskih lastnikov ni upravičeno.  
Splošno znano je, da je treba ob nakupu nepremičnine pogodbo o nakupu predložiti davčni upravi in 
tako s potrjeno pogodbo o plačilu davka na promet nepremičnin (in morda tudi kapitalskega dobička) 
vse skupaj predložiti notarju, ki poskrbi tudi za vpis v zemljiško knjigo. Postopek je že več let povsem 
____________________________________ 
64 33. člen Ustave Republike Slovenije (URS), Uradni list RS, št. 33/91-I, 42/97 – UZS68, 66/00 – UZ80, 24/03 – 
UZ3a, 47, 68, 69/04 – UZ14, 69/04 – UZ43, 69/04 – UZ50, 68/06 – UZ121,140,143, 47/13 – UZ148, 47/13 – 
UZ90,97,99 in 75/16 – UZ70a. 
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jasen. Zakaj je potem takšno varstvo potrebno? Morda zaradi nepremičninskih afer. Vendar bi se bilo 
treba takšnega problema lotiti na povsem drugačen način, tako, da bi se zakonodaja in s tem morda 
postopek prilagodila in zaščitila kupce, ki so bili žrtve raznih nepremičninskih afer. Izum instituta 
lastninske pravice v pričakovanju pa je za rešitev zgolj dotičnega problema preširok, saj zajame vse. Na 
ta način pa prihaja tudi do številnih zlorab, tako da dolžnik in družinski član skleneta fiktivni zavezovalni 
in razpolagalni pravni posel, ki ga ne vpišeta v zemljiško knjigo. V primeru, da bo upnik vložil izvršbo na 
to nepremičnino, ne bo možnosti, da bi bil poplačan, družinski član bo podal ugovor tretjega in tako 
izvršilno sodišče izvršbe ne bo dopustilo. 
Z »izumom« lastninske pravice v pričakovanju je tako zelo otežena pot upnikom do poplačila na podlagi 
izvršbe na nepremičnino, pri čemer menim, da zaščita dejanskih lastnikov ni sorazmerna s posledicami, 
ki zadenejo upnika. Če se že na eni strani upniku naloži breme in oteži možnost poplačila, zakaj se na 
drugi strani od dejanskih lastnikov ne zahteva vsaj, da poskrbijo za vpis svoje lastninske pravice v 
zemljiško knjigo? Kaj nam od načela zaupanja v zemljiško knjigo z vidika upnika sploh še ostane, je 




5 Tožba na podlagi 168. člena ZIZ 
Temeljna predpostavka za dopustnost oziroma uspešnost izvršbe na določeno nepremičnino je, da je 
dolžnik njen zemljiškoknjižni lastnik. V praksi niso redki primeri, ko dolžnik ni vpisan v zemljiško knjigo 
kot lastnik nepremičnin, so pa za takšno vknjižbo izpolnjeni materialnopravni pogoji, upnik pa želi svojo 
terjatev v začetem izvršilnem postopku poplačati prav z izvršbo na to nepremičnino. Pasivnost dolžnika, 
ki ne poskrbi za zemljiškoknjižno formalizacijo svoje stvarne pravice, je praviloma odraz njegovega 
interesa preprečiti izvršbo na konkretno nepremičnino in s tem poplačilo izvršilnih upnikov. Pravni red 
v takih položajih z institutom, urejenim v tretjem do šestem odstavku 168. člena ZIZ, upniku v 
izvršilnem postopku omogoča, da sam doseže ustrezno zemljiškoknjižno manifestacijo dolžnikove 
lastninske pravice na nepremičnini, ki mu bo omogočala učinkovito izvršilno sodno varstvo njegove 
terjatve, za katero ima izvršilni naslov. Tako lahko po tretjem odstavku 168. člena ZIZ predloži listino, 
ki je primerna za vpis dolžnikove lastninske pravice, če upnik s takšno listino ne razpolaga, pa lahko 
vloži tožbo po petem odstavku 168. člena ZIZ.65 
5.1 Ugotovitev vrednosti spornega predmeta 
Za kasnejšo ugotovitev pristojnosti je treba najprej ugotoviti vrednost spornega predmeta. Če je za 
ugotovitev stvarne pristojnosti in v drugih primerih, ki so določeni v ZPP, odločilna vrednost spornega 
predmeta, se vzame kot vrednost spornega predmeta samo vrednost glavnega zahtevka.66 V drugih 
primerih, ko se tožbeni zahtevek ne nanaša na denarni znesek, je odločilna vrednost spornega 
predmeta, ki jo je tožeča stranka navedla v tožbi, razen v primeru, če tožeča stranka navede očitno 
previsoko ali prenizko vrednost – takrat se mora sodišče najpozneje na glavni obravnavi pred začetkom 
obravnavanja glavne stvari na hiter in primeren način prepričati o pravilnosti navedene vrednosti.67 Ob 
dejstvu, da je v obeh danih primerih sporna nepremičnina, je ugotovitev vrednosti spornega predmeta 
dokaj preprosta. Najlažji način je spletni portal GURS, kjer so navedene vrednosti nepremičnin, pri 
čemer je navedba spornega predmeta glede na oceno, razvidno iz portala GURS, dopustna in primerna 
tudi na podlagi sodne prakse.68 Pri oceni vrednosti spornega predmeta glede na oceno GURS pa je 
treba poudariti, da ne gre za to, da bi bila ocenjena vrednost na GURS lahko dokaz dejanske vrednosti 
nepremičnine, temveč gre zgolj za neko orientacijsko vrednost. Že iz določbe zakona namreč izhaja, da 
je potrebna intervencija sodišča, če je vrednost spornega predmeta navedena očitno prenizko ali 
____________________________________ 
65 Ovčak Kos, Razdrih (2016) Odprta vprašanja varstva upnika po 168. členu Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ). 
Pravnik revija za pravno teorijo in prakso, str. 327–350. 
66 39.člen ZPP. 
67 44. člen ZPP. 
68 VSRS Sklep I Up 268/2015, z dne 23. 11. 2016. 
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previsoko. V primeru, da bo stranka zatrjevala, da je vrednost spornega predmeta določena pravilno, 
ker izhaja iz ocene GURS, čeprav bo ocena GURS očitno previsoka ali prenizka glede na dejansko stanje, 
s takšnim argumentom ne bo uspela. Gotovo pa je ob nekaj logike in poznavanja predmeta spora ocena 
GURS v pomoč pri določitvi vrednosti spora. 
5.2 Pristojnost 
Za opredelitev narave spora je bistven tožbeni zahtevek.69 V primeru odločanja o zahtevku po petem 
odstavku 168. člena ZIZ ne gre za spor o stvarni pravici. Z zahtevkom namreč stranka zase ne uveljavlja 
nobenih stvarnopravnih upravičenj; kot upnik v primeru, ko nepremičnina, na katero predlaga izvršbo, 
ni vpisana na dolžnika (in nima listine, primerne za vpis dolžnikove lastninske pravice), zahteva le vpis 
te pravice na dolžnika. S tem upnik na zakonsko predviden (dovoljen) način (izjemoma) posega v tuje 
posle oziroma razmerje – vendar še vedno obligacijsko razmerje – izključeno z namenom doseči 
možnost poplačila svoje terjatve v izvršilnem postopku. Ker torej ne gre za spor o stvarni pravici, glede 
na subjektiviteto pravdnih strank pride v poštev uporaba pravil o pravdnem postopku, v katerih za 
primer, kakršen je obravnavan, ne veljajo pravila o izključni krajevni pristojnosti iz 57. člena ZPP.70 
Stvarna pristojnost se določi na podlagi splošnih določil ZPP. V obeh zgornjih primerih je šlo za spor v 
zvezi z vpisom dolžnikove lastninske pravice v zemljiško knjigo. Tako je bila vrednost spora ocenjena 
na približno 100.000 EUR, iz česar izhaja, da je na podlagi 32. člena ZPP, ki določa, da so okrožna sodišča 
pristojna za sojenje v sporih o premoženjskopravnih zahtevkih, če vrednost spornega predmeta 
presega 20.000 EUR, stvarno pristojno Okrožno sodišče. Če vrednost spornega predmeta ne bi 
presegala 20.000 EUR, bi bilo stvarno pristojno Okrajno sodišče.71 
Krajevna pristojnost se določi na podlagi splošne krajevne pristojnosti, in sicer je za sojenje pristojno 
sodišče, ki je splošno krajevno pristojno za toženo stranko.72 Morda bi nekateri menili, da je treba 
uporabiti določbo 57. člena ZPP, ki določa, da je za sojenje v sporih o stvarnih pravicah na 
nepremičninah izključno krajevno pristojno sodišče, na območju katerega leži nepremičnina, vendar je 
takšno zatrjevanje napačno, saj iz določbe 57. člena ZPP javno izhaja, da se ta člen uporablja za sojenje 
v sporih o stvarnih pravicah na nepremičninah, pri tožbi na podlagi 168. člena ZIZ pa ne gre za dejansko 
stanje, kjer bi tožeča stranka s svojim tožbenim zahtevkom zasledovala stvarnopravni cilj, temveč gre 
izključno za obligacijski zahtevek. 
____________________________________ 
69 Sklep I R 25/2006, z dne 16. 3. 2006. 
70 Sklep I R 160/2012, z dne 8. 11. 2012. 
71 30. člen ZPP. 
72 46. člen ZPP. 
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5.3 Legitimacija strank 
5.3.1 Izbrisna tožba 
Morda bi glede na zgoraj opisana primera nekateri na prvo žogo menili, da v danem primeru pride v 
poštev izbrisna tožba.73 To je posebna tožba, ki je namenjena odpravi materialnopravno neveljavne 
vknjižbe. Ni sporno, da je za izbrisno tožbo pasivno legitimiran tisti, v čigar korist je bila z izpodbijano 
vknjižbo vknjižena pridobitev ali izbris pravice.74 Izbrisno upravičenje je izvorno pripadalo tistim, ki 
lahko z izbrisno tožbo dosežejo ponovni vpis svoje knjižne pravice v zemljiško knjigo (vknjiženi imetnik 
pravice). Aktivna legitimacija za izbrisno tožbo je upravičena (nujna) tudi pri tistih, ki se jim z 
vzpostavitvijo prejšnjega zemljiškoknjižnega stanja omogoči, da se lahko vpišejo v zemljiško knjigo 
(predkupni upravičenec, prvi pridobitelj pri večkratnem razpolaganju z isto nepremičnino). Nepotrebna 
pa je po mojem mnenju širitev legitimacije za vložitev tovrstne tožbe na originarne pridobitelje stvarne 
pravice, saj lahko ti svoj položaj učinkovito varujejo že z ugotovitveno tožbo. V ZZK-1 po mojem mnenju 
tudi ni podlage za širitev izbrisnega upravičenja na osebe, ki so le imetniki terjatev in na nepremičnini 
nimajo nobene pravice, ki bi bila lahko kršena z materialnopravno neveljavno vknjižbo.75 
Izbrisna tožba tako ni primerna za rešitev predmetnih primerov, saj je že pri aktivni legitimaciji jasno, 
da upnik v danem primeru ne more biti aktivno legitimiran kot stranka v postopku, saj njegov cilj ni, da 
se pravica vknjiži na njegovo ime, temveč na tretjega oziroma dolžnika. Tako je že z vidika legitimacije 
izbrisna tožba v danem primeru neustrezna tožba. Tudi sicer pa je pri izbrisni tožbi specifičen njen 
tožbeni zahtevek, ki je poleg zahtevka na ugotovitev neveljavnosti izpodbijane vknjižbe usmerjen tudi 
na izbris materialnopravno neveljavne vknjižbe in posledično na vzpostavitev prejšnjega 
zemljiškoknjižnega stanja.76 
5.3.2 Aktivna legitimacija 
Aktivno legitimacija upnik izhaja že iz 168. člena ZIZ, in sicer iz petega odstavka, ki pravi, da lahko upnik, 
ki nima niti listine, primerne za vpis dolžnikove lastninske pravice, s tožbo zahteva vpis te pravice na 
dolžnika. V zgornjih primerih je bila sicer v obeh postopkih predhodno predlagana izvršba na 
nepremičnino, vendar bi bil upnik aktivno legitimiran tudi v primeru odsotnosti predhodno predlagane 
izvršbe na nepremičnino. 
____________________________________ 
73 243. člen ZZK-1. 
74 244. člen ZZK-1. 
75 Hudej (2017) Aktivna legitimacija za izbrisno tožbo. Podjetje in delo. št. 1, str. 133. 
76 VSM sodba I Cp 177/2012, z dne 15. 5. 2012. 
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Izvršilno sodišče izvršbe na nepremičnino, vpisano v zemljiško knjigo, pri kateri dolžnik ni vpisan kot 
zemljiškoknjižni lastnik, ne sme dovoliti. Tako od upnika pravzaprav niti ni smiselno zahtevati, da mora 
pred vložitvijo tožbe (nujno) predlagati izvršbo na nepremičnino, za katero se že vnaprej ve, da pred 
vknjižbo lastninske pravice na dolžnikovo ime ne bo dovoljena. Za to, da bi upniku, ki je svojo terjatev 
do dolžnika že poskušal izterjati, in to celo v izvršilnem postopku, vendar neuspešno, odrekli procesno 
upravičenje vložiti tožbo po petem odstavku 168. člena ZIZ, ni mogoče najti razumnega razloga. 
Dejstvo, da je imel oziroma še ima upnik interes priti do poplačila svoje terjatve, ne more biti sporno.77 
5.3.3 Pasivna legitimacija 
Tako kot lahko pri aktivni legitimaciji že iz zakonske določbe sklepamo, da je aktivno legitimiran upnik, 
lahko podobno pri pasivni legitimaciji sklepamo, da je pasivno legitimiran upnik.78 Pomembna pa je 
tudi pasivna legitimacija zemljiškoknjižnega lastnika. S tožbo mora upnik (tožnik) zajeti tudi 
zemljiškoknjižnega lastnika, saj gre za nujna enotna sospornika.79 Ker lastninska pravica, ki jo ima nekdo 
na nepremičnini, preneha, če na njej lastninsko pravico pridobi kdo drug, je mogoče pravdo, v kateri 
se zahteva vpis lastninske pravice na nepremičnini na dolžnika, rešiti le na enak način za osebo, ki je v 
zemljiški knjigi vpisana kot lastnik nepremičnine (zemljiškoknjižni lastnik), in za osebo, na katero se 
zahteva vpis lastninske pravice.80 Namen tožbe po 5. odstavku 168. člena ZIZ je, da upnik (tožeča 
stranka) dobi takšno (javno) listino, ki je primerna za vpis dolžnikove lastninske pravice na 
nepremičnini, ki je predmet izvršbe. Tožba mora biti tudi sicer naperjena proti osebi, ki je v zemljiški 
knjigi vpisana kot lastnik (ne glede na dejstvo, da obstaja pogodba o prodaji stanovanja), saj je podlaga 
za vpis lastninske pravice lahko le sodba, ki učinkuje proti v zemljiško knjigo vpisanemu imetniku 
lastninske pravice.81 Glede na navedeno lahko zaključimo, da morata biti pasivno legitimirani vsaj dve 
stranki, in sicer dolžnik, ki je dejanski lastnik nepremičnine, ter zemljiškoknjižni lastnik, ki ni dejanski 
lastnik nepremičnine. Obratno pa ni mogoča pasivna legitimacija tretjega, v korist katerega je dolžnik 
neodplačno razpolagal, saj je na podlagi 5. odstavka 168. člena ZIZ mogoče zahtevati vpis lastninske 
pravice zgolj na dolžnika.82 
  
____________________________________ 
77 VSRS sklep III Ips 136/2014, z dne 19. 1. 2016. 
78 168. člen ZIZ. 
79 VSL sodba II Cp 4038/2008, z dne 4. 3. 2009. 
80 101. člen SPZ. 
81 VSK sodba in sklep Cpg 312/2015, z dne 26. 11. 2015. 
82 VSL sodba I Cp 3221/2009, z dne 6. 1. 2010. 
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5.4 Vsebina tožbe 
V petem odstavku 168. člena ZIZ določa, da lahko upnik, ki nima (niti) listine, primerne za vpis 
dolžnikove lastninske pravice, s tožbo zahteva vpis te pravice na dolžnika. 168. člen ZIZ je uvrščen v 
poglavje, ki ureja izvršbo na nepremičnine in se nanaša na vprašanje dokaza o dolžnikovi lastnini, in 
sicer takšnega dokaza (listine), da bo izvršbo na nepremičnino mogoče zemljiškoknjižno izpeljati. To 
pomeni, da je za uporabo 168. člena ZIZ bistveno, da upnik trdi, da je dolžnik (že) lastnik nepremičnine, 
na katero predlaga izvršbo. Določba petega odstavka 168. člena ZIZ pa upniku (ki nima listine) 
omogoča, da pridobi listino, ki ustreza enemu izmed primerov, navedenih v 40. členu Zakona o zemljiški 
knjigi, ZZK-1 (tj. odločbo ali pogodbo, ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo). Smisel petega odstavka 
168. člena ZIZ je torej, da v situaciji, ko je pravna obličnost (zemljiškoknjižno stanje) v nasprotju z že 
obstoječim materialnopravnim razmerjem (z že pridobljeno lastninsko pravico), omogoči upniku, da 
uskladi zemljiškoknjižno stanje z resničnim in se uspešno poplača iz dolžnikovega (zunajknjižnega) 
nepremičnega premoženja. Namen 168. člena ZIZ je namreč varstvo upnika in dolžnik ne bo nič 
prikrajšan, če bo upnik (namesto dolžnika) uskladil zemljiškoknjižno stanje z resničnim. Zato se peti 
odstavek 168. člena ZIZ nanaša tudi na ugotovitveno sodno odločbo o obstoju lastninske pravice, torej 
na originarno pridobitev lastninske pravice.83 
Vrhovno sodišče je sicer v zadevi III Ips 77/2013 zavzelo stališče, da upnik s tožbo po petem odstavku 
168. člena ZIZ ne more šele zahtevati izstavitve zemljiškoknjižne listine, ampak mora njen obstoj v tožbi 
zatrjevati in, če je zatrjevano dejstvo sporno, ga tudi dokazati. Vrhovno sodišče pa je svoje stališče, ki 
ga je zavzelo v zadevi III Ips 77/2013, razširilo v zadevi II Ips 113/2015 in navedlo, da je treba določbo 
petega odstavka 168. člena ZIZ razlagati na način, da pride tožba po tem členu v poštev ne le za 
primere, ko listina, primerna za vknjižbo lastninske pravice na dolžnika, obstaja, upnik pa z njo ne 
razpolaga, temveč je na podlagi tožbe po tem členu treba ugotavljati tudi priposestvovanje (originarna 
pridobitev).84 
Že na podlagi jezikovne razlage določila petega odstavka 168. člena ZIZ ni mogoče skleniti, da zakon za 
utemeljenost tožbe po tej določbi predpostavlja obstoj listine, primerne za vpis dolžnikove lastninske 
pravice v zemljiško knjigo; pogoj, ki mora biti podan za tožbo po petem odstavku 168. člena ZIZ, je le, 
da upnik nima oziroma ne razpolaga s tako listino. Zakonsko besedilo torej omogoča tako razlago, da 
listina, primerna za vknjižbo dolžnikove lastninske pravice, že obstaja, pa je upnik nima, kot tudi 
razlago, da taka listina še ne obstaja. Tudi druge določbe 168. člena ZIZ njegove uporabe ne omejujejo 
____________________________________ 
83 VSRS sodba in sklep II Ips 113/2015, z dne 26. 10. 2015. 
84 VSRS sodba in sklep II Ips 113/2015, z dne 26. 10. 2015. 
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na prvo navedeno situacijo; celo nasprotno, tako poimenovanje 168. člena ZIZ (dokaz o dolžnikovi 
lastnini) kot njegove posamezne določbe se nanašajo le na vprašanje dokazovanja obstoja že 
izpolnjenih materialnopravnih pogojev za pridobitev dolžnikove lastninske pravice na nepremičnini, iz 
katere se želi upnik poplačati, in tako mu omogočajo realizacijo zemljiškoknjižne manifestacije 
dolžnikove dejansko pridobljene lastninske pravice. Izjema velja za pričakovalno lastninsko pravico, ki 
je bila podrobneje že pojasnjena pod točko 4. Temeljna predpostavka tožbe po petem odstavku 168. 
členu ZIZ tako ni obstoj listine iz 49. člena ZZK-1, temveč dejstvo, da je dolžnik dejanski lastnik 
nepremičnine, iz katere se želi upnik poplačati, oziroma ima pričakovalno lastninsko pravico na njej. 
Pri zunajknjižni (orginarni) pridobitvi lastninske pravice (na primer s priposestvovanjem) namreč upnik 
trdi in dokazuje, da je dolžnik že lastnik sporne nepremičnine, in ne zahteva, naj to šele postane z 
učinkovanjem oblikovalne sodbe.85 
Do zgornjega tolmačenja pa je mogoče priti tudi na podlagi teleološke razlage 168. člena ZIZ. Namen 
tožbe na podlagi 168. člena ZIZ je namreč prav v tem, da se upniku v izvršilnem postopku omogoči, da 
v primerih, ko dolžnik ne poskrbi za vpis dejanske lastninske pravice v zemljiško knjigo, da s tem 
postane tudi zemljiškoknjižni lastnik nepremičnine. To doseže upnik sam, na podlagi tožbe po 168. 
členu ZIZ, in sicer z namenom učinkovitega izvršilnega varstva njegove terjatve, za katero ima izvršilni 
naslov. Če upnik predmetne možnosti ne bi imel, bi mu bila s tem odrečena pravica do učinkovitega 
izvršilnega varstva, kar bi lahko pomenilo odrek ustavno zavarovane pravice do sodnega varstva.86 
Vrhovno sodišče je zavzelo stališče,87 da dolžnik ne bo prikrajšan, če bo upnik (namesto dolžnika) 
uskladil zemljiškoknjižno stanje z resničnim. Upnikov uspeh s tožbo gotovo vpliva na dolžnikove 
premoženjske interese, ki pa nikakor ne morejo biti pravno varovani, saj gre v takem primeru za zlorabo 
zakonitosti zemljiške knjige, s katero preprečuje izvršbo na nepremičnino.88 Prav položaj dolžnika se 
tako dejansko ne spremeni, temveč se s tožbo po 5. odstavku 168. ZIZ zgolj uskladi dejansko lastništvo 
z zemljiškoknjižnim, pri čemer takšna uskladitev ni v interesu dolžnika, menim pa, da se mu s takšno 
uskladitvijo pravni položaj dejansko ne spremeni, saj je bil dejanski lastnik že pred uskladitvijo stanja. 
Poudariti je treba tudi, da sta položaja v primeru, ko upnik trdi, da obstaja listina, primerna za vknjižbo 
dolžnikove lastninske pravice na določeni nepremičnini (na primer popolno zemljiškoknjižno dovolilo), 
____________________________________ 
85 Ovčak Kos, Razdrih (2016) Odprta vprašanja varstva upnika po 168. členu Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ). 
Pravnik revija za pravno teorijo in prakso, str. 327–350. 
86 Ovčak Kos, Razdrih (2016) Odprta vprašanja varstva upnika po 168. členu Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ). 
Pravnik revija za pravno teorijo in prakso, str. 327–350. 
87 VSRS sodba in sklep II Ips 113/2015, z dne 26. 10. 2015. 
88 Ovčak Kos, Razdrih (2016) Odprta vprašanja varstva upnika po 168. členu Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ). 
Pravnik revija za pravno teorijo in prakso, str. 327–350. 
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pa je nima, na eni strani, in v primeru, ko je dolžnik izpolnil pogoje za zunajknjižno pridobitev lastninske 
pravice, pa listina o tem še ne obstaja (sodba, posadna listina), z vidika upnika v bistvenem enaka. 
Dolžnik je pričakovani oziroma resnični lastnik nepremičnine, iz katere se želi upnik poplačati, pa mu 
izvršbo preprečuje okoliščina, da to še ni zemljiškoknjižno vidno.89 
5.4.1 Trditvena in dokazna podlaga 
Upnik tožbeni zahtevek utemeljuje s trditveno in dokazno podlago, da dolžnik izpolnjuje 
materialnopravne pogoje za to, da bi bil vknjižen kot lastnik določene nepremičnine, vendar tega še ni 
zemljiškoknjižno formaliziral. Uveljavlja lahko različne pravne in dejanske podlage, ki utemeljujejo 
pridobitev dolžnikove zunajknjižne ali pričakovalne lastninske pravice, zaradi katere vpis lastninske 
pravice v zemljiško knjigo ni odraz pravega lastninskega stanja te nepremičnine. Pri tem okoliščine, 
zakaj dolžnik ni poskrbel za vknjižbo svoje lastninske pravice, niso pravno odločilne.90 
V uvodu je treba v zvezi s trditveno podlago v primeru odsotnosti sklepa o izvršbi predložiti izvršilni 
naslov.91 Ne glede na to, na kateri podlagi se takšen dolg zatrjuje, je treba temu primerno prilagoditi 
trditveno podlago ter priložiti dokaze. Če obstoji izdan sklep o izvršbi, se predloži ta. Opišejo se 
okoliščine potega izvršilnega postopka ter utemelji interes po vložitvi tožbe na podlagi 168. člena ZIZ, 
in sicer se zatrjuje nemožnost izterjave dolga iz drugega premoženja dolžnika.  
Glede na okoliščine primera pod točko 3.2 se v nadaljevanju pojasni situacija glede ugovora tretjega in 
priloži končna odločitev sodišča v zadevi. 
Dalje je glede na okoliščine primera 3.2 treba podati trditveno podlago v zvezi z lastništvom obeh 
stanovanj, in sicer tako za stanovanje, na katerega je bila predlagana izvršba (kjer je bilo ugotovljeno, 
da je dolžnik sicer zemljiškoknjižni, ne pa dejanski lastnik, in sicer na podlagi ugovora tretjega), kot tudi 
v zvezi s stanovanjem, katerega dejanski lastnik je dolžnik, zemljiškoknjižni pa v danem primeru občina. 
Dokazni predlogi so celotna dokumentacija v postopku ugovora tretjega, in sicer tako ugovor tretjega, 
kupoprodajna pogodba za stanovanje (oziroma druga podlaga, s katero tretji zatrjuje svojo lastninsko 
pravico) kot tudi vse odločitve sodišča. Povsem enako velja tudi za stanovanje, katerega dejanski lastnik 
je dolžnik. Tako se predloži kupoprodajna pogodba (oziroma druga podlaga, iz katere izhaja lastninska 
pravica dolžnika). 
____________________________________ 
89 Ovčak Kos, Razdrih (2016) Odprta vprašanja varstva upnika po 168. členu Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ). 
Pravnik revija za pravno teorijo in prakso, str. 327–350. 
90 Ovčak Kos, Razdrih (2016) Odprta vprašanja varstva upnika po 168. členu Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ). 
Pravnik revija za pravno teorijo in prakso, str. 327–350. 
91 17. člen ZIZ. 
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Kot pojasnjeno, je v primeru 3.2 prišlo do napačnega vpisa v zemljiško knjigo. Sodišču je treba natančno 
pojasniti, do kakšne napake je prišlo, pri čemer je treba predložiti elaborat za vpis podatkov v kataster 
stavb, akt o oblikovanju etažne lastnine, odločbo GURS ter predlagati tudi poizvedbo pri podjetju, ki je 
elaborat izdelalo in podalo predlog za vpis podatkov v zemljiško knjigo. Iz elaborata ter predloga 
namreč jasno izhaja, da je prišlo do očitne napake predlagatelja. Morebiti se lahko kot dokaz predlaga 
tudi zaslišanje prič, in sicer stanovalcev na istem naslovu, ki lahko izpovejo, kdo dejansko uporablja 
katero stanovanje.  
Vsekakor je treba vse okoliščine v tožbi natančno pojasniti, obrazložiti ter za trditve predložiti kar 
največ dokazil, s katerimi upnik razpolaga. Pri pridobivanju dokazil si je treba pomagati s poizvedbami 
na GURS, izpiski iz zemljiške knjige, po potrebi tudi zgodovinskimi. Praktično je vso dokumentacijo 
mogoče dokaj preprosto pridobiti z nekaj poizvedbami.  
5.4.2 Tožbeni zahtevek 
ZIZ s petim odstavkom 168. člena procesno upravičenje terjati vpis lastninske pravice na nepremičnini 
prenese z dolžnika na upnika, ki želi v že izvršilnem postopku svojo terjatev poplačati z izvršbo na to 
nepremičnino. Gre za primer, ko sta stvarna legitimacija oziroma pravica v materialnem smislu in 
pravdno upravičenje ločena in pripadata dvema različnima subjektoma. ZIZ, ki (edini) ureja to tožbo, 
zelo jasno opredeljuje vsebino sodnega varstva, ki se z njo lahko zahteva.92 
V primerih, ko upnik uveljavlja vpis dolžnikove lastninske pravice na podlagi njene zunajknjižne 
pridobitve, pa po mnenju nekaterih pravnih strokovnjakov93 poleg zahtevka za vpis v zemljiško knjigo 
ni upravičen tudi do zahtevka za ugotovitev lastninske pravice v korist dolžnika. Vrhovno sodišče RS je 
v zadevi II 113/2015 odločalo o zadevi, v kateri je tožnik primarno zahteval vpis lastninske pravice na 
stanovanju na dolžnika, podredno pa ugotovitev, da sta dolžnika lastninsko pravico na tem stanovanju 
priposestvovala. Sodišči nižjih stopenj sta oba zahtevka pravnomočno zavrnili. Vrhovno sodišče RS je 
revizijo glede primarnega zahtevka zavrnilo, odločitev o podrednem tožbenem zahtevku pa razveljavilo 
in zadevo v tem obsegu vrnilo sodišču prve stopnje v novo sojenje. Iz obrazložitve odločbe Vrhovnega 
sodišča RS izhaja, da se zahtevek za vpis dolžnikove lastninske pravice (v konkretnem primeru primarni 
____________________________________ 
92 Ovčak Kos, Razdrih (2016) Odprta vprašanja varstva upnika po 168. členu Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ). 
Pravnik revija za pravno teorijo in prakso, str. 327–350. 
93 Ovčak Kos, Razdrih (2016) Odprta vprašanja varstva upnika po 168. členu Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ). 
Pravnik revija za pravno teorijo in prakso, str. 327–350. 
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tožbeni zahtevek) nanaša zgolj na derivativno pridobitev lastninske pravice, kar v kontekstu tožbe po 
petem odstavku 168. člena ZIZ predpostavlja obstoj za vknjižbo primerne listine.94 
Menim, da Vrhovno sodišče v zadevi II 113/2015 zasleduje pravilen in legitimen cilj, saj v obrazložitvi 
jasno zapiše, da je določba petega odstavka 168. člena ZIZ namenjena varstvu upnika, da se poplača in 
tako tudi, da se dejansko stanje uskladi z zemljiškoknjižnim stanjem. Nobenega legitimnega razloga 
tako ne zasleduje tolmačenje, da upnik ni upravičen do takšnega zahtevka, še posebej ob dejstvu, da 
gre pri tožbi na podlagi petega odstavka 168. člena ZIZ za izjemo, ki je namenjena varstvu upnika. Slediti 
je mogoče tudi argumentu, da dolžnik pri tem dejansko ne bo v ničemer na slabšem, če sodišče ugotovi 
priposestvovanje nepremičnine. Ni si mogoče zamisliti niti, kako bi bil lahko v tem primeru na škodi 
kdo tretji. Ali drugače, če se takšnemu upniku, ki ima možnost zgolj ugotovitvenega zahtevka lastninske 
pravice na podlagi priposestvovanja, odvzame pravica do vložitve tožbe na podlagi 168. člena ZIZ, se 
mu tako dejansko odvzame pravno varstvo, saj drugih ustreznih tožb nima na voljo. Tudi z vidika 
sorazmernosti gre tako slediti mnenju Vrhovnega sodišča, da je takšen ugotovitveni zahtevek dopusten 
na podlagi tožbe po petem odstavku 168. člena ZIZ. 
1. Primer zahtevka (primarni zahtevek): 
Pri nepremičnini ID znak 0001, posamezni del. št. 01 v stavbi št. 01 k.o. 000 – iii (ID 000) se 
vknjiži lastninska pravica na ime in v korist KKK KKK, naslov, EMŠO do celote (1/1). 
2. Primer zahtevka (primarni in podrejeni zahtevek): 
Ugotovi se, da je KKK KKK, naslov, EMŠO, lastnik nepremičnine ID znak 0001, posamezni del. 
št. 01 v stavbi št. 01 k.o. 000 – iii (ID 000) do celote (1/1). 
Pri nepremičnini ID znak 0001, posamezni del. št. 01 v stavbi št. 01 k.o. 000 – iii (ID 000) se 
vknjiži lastninska pravica na ime in v korist KKK KKK, naslov, EMŠO do celote (1/1).  
5.4.3 Stroški postopka 
O povrnitvi stroškov odloči sodišče na določeno zahtevo stranke brez obravnavanja. Stranka mora v 
zahtevi opredeljeno navesti stroške, za katere zahteva povračilo. Če je stranka zahtevala povrnitev 
stroškov v več vlogah oziroma ustno na več narokih, ji lahko sodišče naloži, da v določenem roku v eni 
____________________________________ 
94 Ovčak Kos, Razdrih (2016) Odprta vprašanja varstva upnika po 168. členu Zakona o izvršbi in zavarovanju (ZIZ). 
Pravnik revija za pravno teorijo in prakso, str. 327–350. 
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vlogi opredeljeno navede vse stroške, za katere zahteva povračilo.95 Stranka, ki v pravdi ne uspe, mora 
nasprotni stranki in njenemu intervenientu povrniti stroške. Če stranka deloma zmaga v pravdi, lahko 
sodišče glede na doseženi uspeh odloči, da vsaka stranka krije svoje stroške, ali pa ob upoštevanju vseh 
okoliščin primera naloži eni stranki, naj povrne drugi stranki in intervenientu ustrezen del stroškov.96 
Pri povračilu stroškov je v prvi vrsti pomembno, da se njihovo povračilo zahteva, in drugič, da se stroški 
tudi specificirajo oziroma dejansko navedejo. Če bo zahtevek za povrnitev stroškov postavljen, pa 
stroški ne bodo priglašeni, sodišče o njih ne bo odločalo.  
Povrnitev stroškov mora stranka zahtevati najpozneje do konca obravnave, ki je bila pred odločitvijo o 
stroških; če gre za odločbo brez poprejšnjega obravnavanja, pa mora stranka zahtevati povrnitev 
stroškov v predlogu, o katerem naj odloči sodišče.97 Vsekakor pa je treba za povrnitev stroškov postaviti 
tudi zahtevek, ki ob odločitvi postane del izreka sodbe: 
1. Tožena stranka (ime in priimek) je dolžna v roku 15 dni po prejemu sodbe povrniti tožeči 
stranki stroške tega postopka z zakonskimi zamudnimi obrestmi od vrednosti dosojenih 
stroškov od 16. dne po prejemu te sodbe dalje do plačila, da ne bo izvršbe.  
5.5 Odločitev sodišča v zadevi pod točko 3.1 
V predmetnem primeru je sodišče izdalo sodbo na podlagi pripoznave,98 in sicer izven naroka. Sodišče 
je razsodilo:  
1. Pri nepremičnini z ID znakom 666-6666-666, posamezni del št. 666 v stavbi št. 6666 k.o. 
666 – Katastrska občina (ID 6666666) se vknjiži lastninska pravica na ime in v korist ime in 
priimek dolžnika, naslov dolžnika, EMŠO dolžnika do celote (1/1). 
V obrazloži je sodišče pod prvo točko zapisalo, da je tožeča stranka vložila tožbo na vpis dolžnikove 
lastninske pravice v zemljiško knjigo, ter nadaljevalo, da ima sledeč tožbenim navedbam tožeča stranka 
na podlagi pravnomočne sodne odločbe izvršilni naslov zoper dolžnika, ki je umrl in je pravni prednik 
prvo tožene stranke. Slednja je edina dedinja po dolžniku, ki pa ni bil vpisan kot lastnik v zemljiško 
knjigo pri nepremičnini, ki izhaja iz izreka sodbe. Izvršilno sodišče je zato tožečo stranko na podlagi 168. 
člena ZIZ napotilo na vložitev tožbe na vpis dolžnikove lastninske pravice v zemljiško knjigo. Ker pa je 
dolžnik umrl, so na prvo toženo stranko v trenutku smrti prešli zapustnikovo premoženje in dolgovi. 
____________________________________ 
95 168. člen ZPP. 
96 154. člen ZPP. 
97 163. člen ZPP. 
98 316. člen ZPP. 
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Tožeča stranka navaja, da so podani pogoji za vpis dolžnikove lastninske pravice v zemljiško knjigo na 
podlagi petega odstavka 168. člena ZIZ, ki določa, da lahko upnik, ki nima listine, primerne za vpis 
dolžnikove lastninske pravice na nepremičnini, s tožbo zahteva vpis te pravice na dolžnika. 
V drugi točki obrazložitve je sodišče zapisalo, da sta prvo tožena in drugo tožena stranka v odgovoru 
na tožbo ter dodatni poziv sodišča tožbeni zahtevek na vpis lastninske pravice na dolžnika pripoznali. 
Če tožena stranka do konca glavne obravnave pripozna tožbeni zahtevek, sodišče brez nadaljnjega 
obravnavanja izda sodbo, s katero tožbenemu zahtevku ugodi (sodba na podlagi pripoznave, prvi 
odstavek 316. člena ZPP). Pripoznava zahtevka pomeni toženčevo izjavo, da je tožnikov zahtevek 
utemeljen in sodišče pri sodbi na podlagi prepoznave ne ugotavlja dejstev in tudi ne uporablja 
materialnega prava, zato o tem v obrazložitvi sodbe na podlagi pripoznave ni treba pisati. Ker v primeru 
pripoznave zahtevka sodišče brez nadaljnjega obravnavanja po preizkusu, da ne gre za zahtevek, s 
katerim stranke ne morejo razpolagati (drugi odstavek 316. člena ZPP), izda sodbo, je sodišče izdalo 





V situaciji, ko je upnik v izvršilnem postopku dalj časa neuspešen in je tako za dosego cilja poplačila 
dolga potrebna izvršba na nepremičnino, ki je v dejanski lasti dolžnika, ta pa v zemljiški knjigi ni vpisan 
kot lastnik, ima upnik možnost, da doseže vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo. Takšno možnost 
ima upnik na podlagi 168. člena ZIZ, ki upniku omogoča vložitev ustrezne tožbe, pri čemer pa morata 
biti pasivno legitimirana tako dejanski lastnik oziroma dolžnik kot tudi napačno vpisan zemljiškoknjižni 
lastnik. Ob ustrezni trditveni podlagi ter predloženih dokazih sodišče ob pravilno postavljenem 
tožbenem zahtevku odloči s sodbo, ki predstavlja podlago za vpis dolžnikove lastninske pravice v 
zemljiško knjigo. Če upnik predhodno ni sprožil izvršilnega postopka, bo to lahko storil tako, da bo ob 
vložitvi predloga za izvršbo kot izvršilno sredstvo predlagal prodajo nepremičnine. V obratnem stanju, 
ko je upnik kot izvršilno sredstvo že predlagal prodajo nepremičnine in ga je izvršilno sodišče pozvalo 
k predložitvi ustrezne listine, pa bo upnik izvršilnemu sodišču zgolj predložil pravnomočno sodbo. 
Zakon kot predpogoja za vložitev tožbe na podlagi 168. člena ZIZ ne predvideva sprožitve izvršilnega 
postopka oziroma upnik ni dolžan kot izvršilno sredstvo predlagati izvršbe ravno na predmetno 
nepremičnino. Predpogoj za vložitev takšne tožbe je zgolj, da upnik razpolaga z izvršilnim naslovom, s 
katerim izkaže svojo terjatev do dolžnika, pri čemer izkaže tudi interes za vpis dolžnikove lastninske 
pravice v zemljiško knjigo, saj bi bil iz tega naslova lahko v izvršilnem postopku uspešno poplačan.  
Glede na sodno prakso primerov, ko bi bil upnik prisiljen vložiti takšno tožbo zoper dolžnika, ni malo. 
Tako se poraja vprašanje, ali je sprejemljivo, da se upnika postavi v položaj, kjer mora sprožiti ustrezno 
tožbo ter nositi tudi stroške takšnega postopka, na drugi strani pa dolžniku ni naložena nikakršna 
obveznost. Na podlagi sodbe prakse se je razvila lastninska pravica v pričakovanju, ki že dodatno 
povečuje problem nevpisanih lastninskih pravic v zemljiško knjigo. Lastninska pravica v pričakovanju 
namreč ščiti dejanskega lastnika pred morebitnimi posegi s prisilnimi izvršbami upnikov 
zemljiškoknjižnega lastnika, na drugi strani pa upniki dejanskih lastnikov do poplačila svojega dolga ne 
morejo priti drugače, kot da sprožijo ustrezno tožbo na podlagi 168. člena ZIZ, pri čemer glede na 
dejstvo, da gre za nepremičnino, nastanejo visoki stroški, saj je vrednost spora visoka. Sklepno 
ugotavljam, da je bil sicer zasledovan legitimen cilj v zvezi z lastninsko pravico v pričakovanju, vendar 
pa se je takšna pravica razvila s sodno prasko, pri čemer manjka natančnejša ureditev, saj trenutno 
dopušča preveč zlorab lastnikov, ki se ne vpišejo v zemljiško knjigo, kar gre vse na škodo upnikov. Med 
drugim takšni nevpisi škodujejo tudi proračunu, saj se pogodbe ne predložijo v odmero davka na 
promet nepremičnin in kapitalskega dobička. 
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V domeni zakonodajalca je, da področje nevpisanih lastninskih pravic oziroma lastninskih pravic v 
pričakovanju podrobneje uredi oziroma omeji, morda časovno. Pričakovana lastninska pravica sicer 
varuje lastnike, vendar pa varuje tudi tiste dolžnike, ki institut zlorabijo, na drugi strani pa upniku 
močno oteži poplačilo svojega dolga, pri čemer menim, da varstvo ni potrebno v obsegu, ki ga daje 
lastninska pravica v pričakovanju, gotovo pa ni potrebno brez kakršne koli časovne omejitve. Ne glede 
na vse nepremičninske afere bi moral zakonodajalec najti rešitev za situacije v smislu preventive in ne 
sodna veja oblasti napraviti posega v smislu kurative, ki je preširoko odprla vrata številnim zlorabam in 
posamezniku dala vedeti, da ne glede na njegovo pasivno posledic v zvezi z nevpisom lastninske pravice 
v zemljiško knjigo ne bo trpel, celo obratno, zaščiten bo pred morebitnimi posegi upnikov 
zemljiškoknjižnega lastnika. Če bi bilo področje bolj urejeno in strožje, bi morali tako upniki v manjšem 
številu uporabljati tožbo na podlagi 168. člena in s tem dolgotrajen in drag pravdni postopek ob že 
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